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Abstrakt 
Detta examensarbete är en projektutveckling för bostadsproduktion. Arbetet omfattar 15 
studiepoäng och beställaren för detta examensarbete är ett mindre företag inom 
byggnadsbranschen. Syftet med denna projektutveckling var att skapa marknads-
föringsmaterial med tillhörande byggsättsbeskrivning för försäljning av rad- och 
parhusbostäder; utföra en kostnadskalkyl för ett bostadsområde; utforma ett program för 
överslagsberäkning av kostnader; framställa energicertifikat samt göra en del 
huvudritningar för ett bostadsområde.  
 
Detta examensarbete bygger på diskussioner, litteraturstudier kring lagar och 
förordningar samt kartläggning av tidigare utförda examensarbeten med tangerande 
teman. Arbetet har resulterat i marknadsföringsmaterial, en byggsättsbeskrivning, en 
kostnadskalkyl, ett överslagsberäkningsprogram, ett energicertifikat och huvudritningar. 
 
Arbetsprocessen har bidragit med mycket ny och värdefull kunskap inom flera områden, 
främst inom projektering, informationssökning, användning av olika projekteringsverktyg 
samt andra för arbetet väsentliga program. 
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Tiivistelmä 
Tämä opinnäytetyö on asuntorakentamisen projektikehitys. Työ on 15 opintopisteen 
arvoinen ja tämän opinnäytetyön tilaaja on pienyritys rakennusalalla. Tämän asunto-
rakentamisen kehitysprojekti tavoite oli luoda markkinointimateriaali ja siihen liittyvä 
rakennustapaselostus rivi- ja paritalomyyntiä varten, suorittaa asuinalueen kustannus-
laskelma, kustannusarvion laskelmaohjelman suunnittelu, energiatodistuksen 
laatiminen, sekä laatia pääpiirustuksia. 
 
Opinnäytetyö pohjautuu keskusteluihin, lakien ja määräyksien kirjallisuuskatsauksiin, 
sekä kartoituksiin aiemmin tehdyistä opinnäytetöistä, jotka sivuavat samaa teemaa. 
Työn tuloksena ovat markkinointimateriaali, rakennustapaselostus, kustannuslaskelma, 
kustannusarvio-ohjelma, energiatodistus ja pääpiirustuksia. 
 
Työprosessi on antanut paljon uutta ja arvokasta tietoa useilla alueilla, lähinnä 
suunnittelun, tiedonhaun, eri suunnitteluvälineiden käyttöön, sekä muita työn keskeisiä 
ohjelmia. 
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Abstract 
This Bachelor’s thesis is a project development for apartment construction. The thesis 
work corresponds to 15 ECTS credits and is commissioned by a small building company. 
The goal of this project development was to produce marketing material for selling 
apartments, a building method description, a cost calculation for a residential area, a 
programme for rough calculation, an energy certificate and some permit blueprints for a 
residential area. 
 
This thesis is based on discussions, literature studies of laws and prescriptions and 
surveys of former theses. This thesis resulted in marketing material including a building 
method description, a cost calculation, a programme for rough calculation, an energy 
certificate and some permit blueprints. 
 
The process has given me a lot of new and valuable knowledge in several different 
areas, mainly in architectural design, information searching, the use of different design 
hardware and other important computer programmes. 
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1 INLEDNING 
Detta är ett examensarbete för byggnadsingenjör (YH)-examen och omfattar 15 studie-
poäng. Examensarbetet är en projektutveckling för bostadsproduktion för byggnads-
företaget Kb Sanifast Ky. Examensarbetet behandlar två byggnadsprojekt innehållande 
rad- och parhusbostäder. För det ena projektet, Bostads Ab Malax Hindersettan, inleddes 
byggstart år 2012 och för det andra projektet, Bostads Ab Malax Emausbacken 2, planeras 
byggstart 2013 eller 2014. Båda projekten utförs som RS-projekt. För företag som sysslar 
med bostadsproduktion är marknadsföringen av bostäderna viktig. Även kostnads-
effektivitet bör tas i beaktande för att projekten ska vara lönsamma. 
1.1 Bakgrund 
Under sommaren 2012 arbetade jag för byggnadsföretaget Kb Sanifast Ky. Under tiden jag 
arbetade på företaget diskuterade jag med företagets ägare Sami Salonsaari om ett 
eventuellt examensarbete. Han hade flera förslag på vad jag skulle kunna utföra som 
examensarbete. När skolan började i september diskuterade jag examensarbetet med 
överlärare Leif Östman och vi avtalade ett möte med beställaren. Under mötet med lärare 
och beställare beslöt vi vad mitt examensarbete skulle innefatta. Examensarbetet skulle bli 
en projektutveckling innehållande marknadsföringsmaterial, byggsättsbeskrivning, 
kostnadskalkyl, marknadsanalys, E-talsberäkning och energicertifikat. Jag framförde mitt 
förslag för examensarbetet vid Yrkeshögskolan Novia. Förslaget godkändes och Leif 
Östman utsågs till min handledare. 
1.2 Beställare 
Beställaren av detta examensarbete är Kb Sanifast Ky. Kb Sanifast Ky är ett mindre 
byggnadsföretag som är etablerat i Malax. Förtaget grundades år 2006 av Sami Salonsaari 
och Niclas Enholm. Under 2009 ändrades ägandeförhållandena så att Sami Salonsaari blev 
ägare för företaget och Niclas Enholm arbetar som arbetsledare inom företaget. Företaget 
sysslar med nybyggen, renoveringar, målningsarbeten samt fastighetsservice och 
sysselsätter ca åtta personer på heltid. 
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1.3 Målsättning 
Detta examensarbete är en projektutveckling för bostadsproduktion åt byggnadsföretaget 
Kb Sanifast Ky. Målsättningen med detta examensarbete är att skapa 
marknadsföringsmaterial för försäljning av rad- och parhusbostäder; göra en byggsätts-
beskrivning; utföra en kostnadskalkyl för ett bostadsområde; utforma ett program för 
överslagsberäkning av kostnader; beräkna E-tal och utföra ett energicertifikat för ett 
parhus, samt göra en del huvudritningar för ett bostadsområde. 
1.4  Problemprecisering 
Detta examensarbete har inneburit en del utmaningar eftersom att jag haft så liten kunskap 
och erfarenhet inom flera av de tillhörande områdena. Till en början var det svårt att 
uppskatta om tiden skulle räcka till. Ett problem har varit att uppdatera kunskapen om och 
lära sig projekteringsverktyget ArchiCAD 15, som har använts för framställning av 
tredimensionella bilder. Tidigare kunskap om programmet räckte inte till utan jag var 
tvungen att fördjupa mig på egen hand, vilket var mycket tidskrävande. Under utförandet 
av kostnadskalkylen uppstod problem i form av okunskap när det gällde olika 
konstruktioners uppbyggnad. Det största problemet har varit att beräkna E-tal och utföra ett 
energicertifikat eftersom dessa kräver en hel del information om VVS-teknik. Eftersom jag 
inte alls haft någon kunskap inom detta område har E-talsberäkningen och 
energicertifikatet har varit den mest tidskrävande uppgiften av alla.  
1.5 Metod och verktyg 
Detta examensarbete är en projektutveckling som bygger på diskussioner och 
litteraturstudier kring föreskrifter och anvisningar. En kartläggning av tidigare utförda 
examensarbeten som tangerar samma tema har även utförts. Diskussioner har främst förts 
med handledare och beställare, men även med byggnadsingenjör (tekniska detaljer), 
laboratorieassistent (ventilationsdata för energieffektivitetsberäkning) och VVS-planerare 
(vattnets högsta temperatur och dimensioneringsflöde). För litteraturstudier är Finlands 
Byggbestämmelsesamling den främsta källan, men även andra skrifter och internetkällor 
har använts. De tredimensionella bilderna är gjorda i ArchiCAD 15. Kostnadskalkylen har 
utförts i Rakennustietos beräkningsprogram Klara Net som baserar sig på Talo 2000. 
Programmet för överslagsberäkning är gjort i Excel. E-talsberäkningen och 
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energicertifikatet har utförts i D.O.F techs beräkningsprogram som baserar sig på Finlands 
Byggbestämmelsesamling. Planritningarna är ritade i AutoCAD 2012. 
1.6 Innehållsöversikt 
Examensarbetets inledande kapitel är en sammanfattning över arbetet och ger en överblick 
över dess innehåll. Det andra kapitlet förklarar kort vad RS-systemet är. Kapitel 3 
innehåller framställning av marknadsföringsmaterial, projekteringsverktyg och rendering 
samt kort om vad en byggsättsbeskrivning är.  Kapitel 4 handlar om kostnadskalkylering 
och program som använts för dess utförande. I kapitel 5 förklaras framställningen av ett 
överslagsberäkningsprogram. Kapitel 6 beskriver utförande av E-talsberäkning och 
energicertifikat. Kapitel 7 behandlar planeringsprocessen för rad- och parhusbostäder. 
Kapitel 8 innehåller resultat och kapitel 9 diskussion.  
1.7 Resultat 
Examensarbetet har resulterat i marknadsföringsmaterial, byggsättsbeskrivning, kostnads-
kalkyl, överslagsberäkningsprogram, energicertifikat och en del huvudritningar. 
  
4 
 
 
2 RS-SYSTEMET 
RS är en förkortning av rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema. RS-systemet är ett 
system som används när bostäder bjuds ut till försäljning innan byggnaden har blivit 
godkänd för användning av byggnadstillsynsmyndigheten. RS-systemet utvecklades 
ursprungligen av banker på 1970-talet, det vill säga innan lagen om bostadsköp fanns. RS-
systemet är utarbetat för att skydda köparens ställning under byggnadsskedet. Om en 
bostad säljs i ett tidigt byggnadsskede är RS-systemet till fördel för både köpare och 
säljare. Köparen har då exempelvis möjlighet att påverka inredningen av bostaden. 
Säljaren kan genom förhandsmarknadsföring få en inblick i hur stor efterfrågan på 
bostäderna är. Om bostäder säljs under byggnadsskedet får säljaren in pengar redan under 
byggnadsskedet och minskar då sin egen andel av finansieringen. (Finansinspektionen. 
20.9.2011) 
 
Vid köp av en bostadsaktie som ger konsumenten rätt att äga och/eller inneha en bostad 
tillämpas lagen om bostadsköp. (Lag om Bostadsköp 23.9.1994/843.) Lagen innehåller 
bl.a. bestämmelser om hur köpet skall utföras och hur aktieköparen skyddas i 
byggnadsskedet. Lagen om bostadsköp är i huvudsak till för att skydda konsumentens 
intressen vid ekonomiska felaktigheter och fel i själva byggnadsobjektet. Nya 
bestämmelser som utvidgar säkerhetssystemen i lagen om bostadsköp trädde i kraft 
1.1.2006. (Byggnadsindustrin RT r.f. 2006) 
 
Idag säljs största delen av nya bostäder redan i byggnadsskedet. För köparen ger detta 
möjligheter att planera inredningen i god tid innan inflyttningen. Köparen kan även låta 
göra tilläggs- eller ändringsarbeten. Genom detta förfarande får köparen de färger och 
ytmaterial i bostaden som denna önskar. (Byggnadsindustrin RT r.f. 2006) 
 
Vid en tvist angående bostadsköp anser lagstiftaren att konsumenten är den svagare parten. 
Handlingar och förfaranden som skyddar konsumenten om byggnadsprojektet av någon 
anledning inte kan färdigställas eller i händelse av en konkurs, beskrivs i lagen om 
bostadsköp. De skyddsdokument (bl.a. garantibevis, ekonomiplan, uppgifter om 
fastigheten, byggnadstillstånd, tillståndsritningar, byggnadssättsbeskrivningar och 
entreprenadavtal) som finns stadgade i andra kapitlet i lagen om bostadsköp är en viktig 
del när det gäller skyddande av köparens intressen. De viktigaste skyddsbestämmelserna 
är: 
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 Köp i byggnadsskedet bör göras skriftligt. 
 Säljaren bör förvara de krävda skyddsdokumenten vid banken eller länsstyrelsen. 
 Säljaren bör ge bolaget och aktieägarna de säkerheter som krävs i lagen. 
 Köparna har rätt att utse en kontrollant för byggnadsarbetet samt en revisor. 
 
För bostadsbolag som omfattas av skyddssystemet skall beteckningen RS-objekt användas 
i bostadsannonserna. (Byggnadsindustrin RT r.f. 2006) 
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3 MARKNADSFÖRINGSMATERIAL 
Till mina uppgifter i detta examensarbete har hört att framställa marknadsföringsmaterial 
för två projekt. Marknadsföringsmaterialet behövs för försäljning av rad- och 
parhusbostäder. Marknadsföringsmaterialet har framställts för Bostads Ab Malax 
Hindersettan och Bostads Ab Emausbacken 2. Hindersettan färdigställs under år 2013 och 
möjlig byggstart för Emausbacken 2 är 2013/2014. För framställning av bilder till 
marknadsföringsmaterialet har jag i huvudsak använt mig av programmet ArchiCAD 15. I 
ArchiCAD har jag byggt upp de två bostadsområdena i 2D och 3D för att senare rendera 
verklighetstrogna bilder från 3D-modellen. 
3.1  ArchiCAD 
ArchiCAD är ett CAD-program som används för byggnadsprojektering. Programmet kan 
användas för bl.a. produktion av ritningar, energi- och mängdberäkningar och rendering. 
För framställning av marknadsföringsmaterial till detta examensarbete har ArchiCAD 15 
använts. Modellering i ArchiCAD sker i både 2D och 3D och de båda vyerna uppdaterar 
varandra. Programmets grundkomponenter är väggar, bjälklag, tak, pelare, balkar eller 
komplement i form av dörrar och fönster. ArchiCAD har även ett objektbibliotek. 
Objektbiblioteket innehåller bl.a. inredningsdetaljer, byggnadsspecifika objekt, husteknik 
och visualiseringshjälpmedel. (Graphisoft.) 
3.2 Modellering 
Under hösten 2012 deltog jag i kursen CAD-tillämpningar. I kursen användes ArchiCAD 
och jag fick redan under kursens gång möjlighet att börja modellera rad- och 
parhusprojekten till mitt examensarbete. Projekten modellerades utgående från befintliga 
ritningar. Trots att programmet varit bekant sedan tidigare har man ändå lärt sig mycket 
nytt och nya funktioner. Det största problemet under modelleringen var att åstadkomma 
både stående och liggande fasadpanel i olika färger på samma byggnad. Genom att skapa 
egna fasadmaterial och dela upp väggytan i delar i stället för att ha en heldragen vägg 
löstes detta problem. 
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Figur 1. Situationsplan och planlösningar överfördes från AutoCAD till ArchiCAD för att 
användas som underlag för modelleringen.  
 
 
 
 
Figur 2. Bottenbjälklag, ytter- och innerväggar samt dörrar och fönster har modellerats 
enligt ritningar.  
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Figur 3. Tak, terasser, trappor, knutbräden och täckbräden är insatta. 
 
 
 
Figur 4. Ytor, detaljer och objekt har tillkommit. 
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3.3 3D och rendering 
Rendering är en process som framställer en bild eller en animering från en 3D-modell. 
(ArchiCAD 12 Reference Guide.) En renderad bild blir med rätt inställningar mycket 
verklighetstrogen och kan liknas vid ett fotografi. Renderade bilder passar utmärkt för 
marknadsföring av olika projekt eftersom de visualiserar exempelvis en byggnad på ett 
naturtroget sätt. För detta examensarbete var syftet att rendera bilder för marknadsföring av 
rad- och parhusprojekt. För rendering av bilder har jag använt mig av renderingsmotorn 
Lightworks-renderoija. Under Renderointiasetukset finns inställningar för bl.a. bildstorlek, 
bildkvalitet, bakgrund, skuggor och reflektioner. Inställningarna kan inte ändras under 
renderingsprocessen utan måste göras innan man startar renderingen. För att få en 
verklighetstrogen renderad bild är man tvungen att pröva sig fram med olika inställningar. 
Eftersom det i programmet inte finns någon möjlighet att förhandsgranska 
renderingsresultatet kan man bli tvungen att rendera många bilder och ändra 
inställningarna många gånger innan man når ett tillfredställande slutresultat. Bilderna är 
renderade ur fågelperspektiv för att ge en så överskådlig bild som möjligt. 
 
 
Figur 5. Renderad bild över Bostads Ab Malax Hindersettan. 
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Figur 6. Renderad bild över Bostads Ab Malax Emausbacken 2. 
 
 
Figur 7. Renderad bild över Bostads Ab Malax Emausbacken 1 och 2. 
3.4 Byggsättsbeskrivning 
En byggsättsbeskrivning är en redogörelse som kort berättar om ett byggnadsprojekt och 
dess utrustningsnivå. För Bostads Ab Malax Hindersettan har en byggsättsbeskrivning 
uppgjorts (se bilaga 3). 
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3.5 Resultat och feedback 
Marknadsföringsmaterialet har resulterat i renderade bilder, en skylt och informationsblad 
(se bilaga 1 och 2). De renderade bilderna har använts till informationsbladen, till en skylt 
samt till en presentation i Powerpoint som förevisades på byggmässan i Botniahallen 
(Vasara Pohjanmaan Rakennusmessut) 27–29.10.2012. En av bilderna på Bostads Ab 
Malax Hindersettan har tryckts upp till en större skylt. Skylten skall finnas på 
byggnadsplatsen för bostadsområdet för att åskådliggöra hur projektet kommer att se ut när 
det är färdigställt. Informationsbladet är i storleken A4 och innehåller information, bilder 
och kontaktuppgifter för respektive projekt. Informationsbladet tillsammans med en 
byggsättsbeskrivning delas ut till intressenter av bostäderna. Informationsbladen delades 
även ut till intresserade på byggmässan i Botniahallen. Informationsbladen har satts upp på 
anslagstavlor i de lokala bankerna och butikerna samt på Vasabladets hemsida vbl.fi och på 
köp- och säljsajten findit.fi.  En bild har också använts i en annons i Vasabladet. 
Beställaren har fått mycket positiv feedback för marknadsföringsmaterialet, överlag att 
utseendet är fint. En kund berättade även för beställaren att nu när han har så fint 
marknadsföringsmaterial kommer han inte ha några problem att sälja lägenheter.  
 
 
Figur 8. En av de renderade bilderna har använts i en annons i Vasabladet 14.2.2013. 
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Figur 9. Skylt som åskådliggör projektet på byggnadsplatsen.   
 
 
Figur 10. Två av husen är redan på plats. Montering av biltak. 20.2.2013. 
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4 KOSTNADSKALKYL 
För ett företag som bygger rad- och parhusprojekt är det viktigt att veta att projektet är 
lönsamt. Att utföra en kostnadskalkyl är ett bra sätt att uppnå en approximativ kostnad för 
projektet i fråga. Kostnadskalkylen är utförd i Rakennustieto Oy:s kostnadsberäknings-
program Klara Net. Klara Net ger en bra överblick på vad den totala kostnaden för ett 
projekt kan bli. (Rakennustieto.) 
4.1 Klara Net 
Klara Net är ett lättanvänt program som lämpar sig för småhus, radhus och mindre 
våningshus samt för jämförelse mellan olika byggnadslösningar. (Rakennustieto.) 
 
Klara Net kan användas för:  
 beräkning av byggnads- och reparationskostnader 
 uppskattning av planeringskostnader 
 beräkning av arbets- och materialkostnader för olika konstruktionslösningar 
 offertberäkning 
 som hjälp vid materialanskaffning 
 kostnadsstyrning av byggnadsprojekt. 
 
Klara Nets konstruktionsbibliotek baserar sig på RT Net och innehåller ca 1400 olika 
konstruktioner. Arbetsåtgång, materialåtgång och spill har sammanställts ur Ratu Net. 
Materialpriser har samlats ihop från tillverkarnas, importörernas samt järn- och 
träbutikernas riktgivande prisuppgifter. Uppgifter om timlön är samlade från 
Rakennusteollisuus RT:s referensstatistik. I beräkningen kan man välja att följa Talo 2000, 
Talo 90 eller Talo 80. Klara Net fungerar via Internet och kan alltså användas var som 
helst. (Rakennustieto.) 
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4.2 Kostnadskalkyl för parhusområde  
Kostnadskalkylen innehåller entreprenadspriset för Bostads Ab Malax Hindersettan (se 
bilaga 4). Kostnadskalkylen ger alltså ett approximativt pris för hela entreprenaden. 
Bostadsområdet kommer att bestå av fyra parhus och ett biltak. Kostnadskalkylen är utförd 
så att bostäderna är inflyttningsfärdiga och de utvändiga arbetena är färdigställda. 
Tomtpris, marknadsföring och reservationer har även beaktats i kalkyleringen. Alla delar 
av kalkyleringen finns listade i bilaga 4, som innehåller hela kostnadskalkylen. För att 
underlätta beräkningsgången beräknas alla fyra hus att innehålla bostäder i storleken 
3r+k+b, 79 m
2
. Till varje bostad hör två förråd; 2,8 m
2
 och 1,4 m
2
. Biltaket innehåller åtta 
biltakplatser, avfallshantering, förrådsutrymmen och tekniskt utrymme. Biltakets totala yta 
är 214 m
2
. 
4.3 Resultat och marknadspris 
Kostnadskalkylen resulterade i ett entreprenadspris på 1 236 384 € (inklusive moms 23 %). 
Kvadratmeterpriset kan då beräknas till ungefär 1950 €/m2. Kostnadskalkylen ger ett 
riktgivande pris för entreprenaden. För att projektet skall vara lönsamt krävs även en viss 
vinstprocent. Om vinsten exempelvis skulle sättas till 10 % skulle försäljningspriset per 
kvadratmeter bli ungefär 2150 €. 
Diskussioner har förts med tre byggnadsföretag som är verksamma inom Malax. Företagen 
sysslar alla i större eller mindre utsträckning med grynderverksamhet. Diskussionerna har 
resulterat i att marknadspriset för nybyggda bostäder i Malax för tillfället ligger på 2100–
2200 €/m2. 
Med en vinst på 10 % gav kostnadskalkylen ett försäljningspris på 2150 €/m2. Detta pris 
passar inom ramarna för det nuvarande marknadspriset på bostäder i Malax. 
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Figur 11. Sammanställning av resultat för kostnadskalkyl. 
4.4 Brister 
Kostnadskalkylen är utförd för en byggnad med en takhöjd på 2,6 m. Den verkliga 
takhöjden för projektet är 2,5 m. Skillnaden på 0,1 m bidrar till att det slutliga priset är lite 
högre än vad det egentligen borde vara. 
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5 ÖVERSLAGSBERÄKNINGSPROGRAM 
Ett överslagsberäkningsprogram för kostnadskalkylering av bostäder och bostadsområden 
har framställts i Excel (se bilaga 5). Ett överslagsberäkningsprogram kan användas för att 
grovt uppskatta av vad priset för ett projekt kan komma att bli. Beräkning för 
bostadsbyggnader sker enligt kostnadsuppgifter ur Talonrakennuksen kustannustieto 2011. 
(Haahtela Y. & Kiiras J. 2011). I programmet kan även uppgifter om övriga kostnader 
fyllas i, exempelvis kostnader för tomtköp, planering och anslutningar. För dessa finns 
inga tidigare kostnadsuppgifter utan kostnaderna fylls i av användaren. 
5.1 Beräkningsgång 
För kostnadskalkylering av en bostadsbyggnad enligt kostnadsuppgifter ur 
Talonrakennuksen kustannustieto behöver man i programmet endast fylla i kvadratmeter 
för olika ytor. Programmet räknar ut en summa för kostnaden av bostadsbyggnaden.  Av 
summan sker en indexjustering enligt Haahtalas nu-index. (Haahtela-kehitys Oy. 2012.) 
Indexet kan lätt uppdateras till gällande index genom att ändra talet i rutan för nu-index. 
Under rubriken övriga kostnader fyller man själv i kostnadsuppgifter för respektive delar. 
Programmet summerar kostnaderna för bostadsbyggnaden och de övriga kostnaderna till 
en total summa till vilken 23 % moms tillkommer. 
5.2 Resultat och jämförelse 
Programmet har testats för en överslagsberäkning på ett av husen tillhörande Bostads Ab 
Malax Hinderettan. Den uppskattade kostnaden för huset blev ca 299 000 €. En 
motsvarande kostnadskalkyl som utförts i Klara Net gav en kostnad på ca 273 000 €. 
Kostnadsskillnaden mellan de båda programmen blev då 26 000 €. Kostnadsresultaten 
skiljer sig inte alltför mycket åt. Man kan då konstatera att Excel programmet borde 
fungera bra för överslagsberäkning. 
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6 ENERGICERTIFIKAT 
I början av år 2008 trädde lagen och förordningen om energicertifikat i kraft. Från och med 
1.1.2008 blev energicertifikat obligatoriskt för alla byggnader för vilka man ansöker om 
bygglov. Krav på energiprestanda i nya byggnader preciseras i byggbestämmelserna som 
utfärdats av miljöministeriet. När man ansöker om bygglov måste man bevisa att den 
planerade byggnaden uppfyller kraven i bestämmelserna. (Miljöministeriet. 2013.) Ett 
energicertifikat som ingår i en energiutredning för en ny byggnad utfärdas av byggnadens 
huvudplanerare. (Lag om energicertifikat för byggnader 13.4.2007/487.) 
 
Energicertifikat måste uppvisas vid försäljning eller uthyrning av en bostad (Virta. & 
Pylsy. 2011 s. 51) Energicertifikatet visar på ett enkelt och tydligt sätt en byggnads 
energiprestanda. Energicertifikatet ger en uppfattning om hur energieffektiv en byggnad är 
i jämförelse med andra motsvarande byggnader. Energicertifikatet kan alltså användas som 
ett slag av måttstock för jämförelse mellan olika byggnaders energiprestanda. På basen av 
energiprestandan fastställs en energiklass för byggnaden på skalan A-G. En byggnad som 
tillhör klass A förbrukar minst energi medan en byggnad i klass G förbrukar mest. 
(Energiatehokas koti. 2013.) Det som främst påverkar energicertifikatets resultat är de 
olika konstruktionsdelarnas u-värden, ventilationens värmeåtervinningsprocent och 
byggnadens lufttäthetstal.  
 
Med syfte att öka energieffektiviteten utfärdade miljöministeriet nya delar av D2 och D3 i 
Finlands Byggbestämmelsesamling den 30 mars 2011. De nya bestämmelserna gäller 
endast nybyggen och trädde i kraft den 1 juli 2012. Den centrala förändringen är att man 
övergår till totalenergigranskning. Totalenergigranskning betyder i praktiken att en 
byggnads totala energiförbrukning bestäms av en övre gräns. Denna övre gräns beror på 
byggnadstypen och benämns E-tal. Vid beräkning av E-tal beaktas produktionen av den 
energi som en byggnad använder. (Miljöministeriet. 2013.) De nya byggbestämmelserna 
förbättrar energiprestandan i byggnader med ca 20 % jämfört med tidigare. (Motiva Oy. 
2012.) 
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Figur 12. Energiklasser för byggnader på skalan A-G. En byggnad tillhörande klass A 
förbrukar minst energi och en byggnad tillhörande klass G förbrukar mest energi. 
(Energiklasser. 2011.) 
6.1 Beräkningsprogram 
D.O.F. tech Oy är ett företag som erbjuder olika beräknings- och mätningsprogram inom 
byggnadsbranschen. För beräkning av energicertifikat och E-tal hänvisar D.O.F tech Oy:s 
hemsida till adressen www.laskentapalvelut.fi. D.O.F tech Oy:s beräkningsprogram för 
energicertifikat och E-tal följer Finland Byggbestämmelsesamling D3 och D5 (2012). 
Beräkningsprogrammet har sex stycken huvudrubriker: grundläggande uppgifter, 
byggnadsdelar, köldbryggor, ventilation, uppvärmningssystem och värmepumpar, under 
vilka information om projektet i fråga fylls i. Resultat av energicertifikat, E-talsberäkning 
och energiutredning kan sparas som PDF. (D.O.F tech Oy. 2013.) 
 
För jämförelsens skull har även ett annat beräkningsprogram använts. På Puuinfos 
hemsida, www.puuinfo.fi under fliken Rakentaminen finns en E-talsräknare, E-lukulaskuri 
1.01. Denna räknare bygger på de ökade energieffektivitetskraven från och med 7.1.2012. 
Programmet utför E-talsberäkningen i Excel. (Puuinfo. 2013.) Det negativa med båda 
beräkningsprogrammen är att man inte kan kontrollera programmens beräkningsgång. 
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6.2 Energicertifikat för parhus 
Energicertifikatet är utfört för Bostads Ab Malax Hindersettan hus A (se bilaga 6). Hus A 
innehåller två bostäder i storleken 3r+k+b, 79 m
2
. Energicertifikatet är beräknat endast för 
ett hus eftersom de övriga tre husen storleksmässigt inte skiljer sig åt, lägenhetsytorna kan 
dock variera.  
6.3 Beräkningsgång 
Beräkningsgången som följer är utförd för D.O.F techs beräkningsprogram som finns på 
adressen www.laskentapalvelut.fi. Beräkningarna följer föreskrifter och anvisningar i 
Finlands Byggbestämmelsesamling C3, D3 och D5. Beräkningen har utförts med för 
projektet specifika värden enligt VVS-planering. Under varje rubrik finns ett till rubriken 
hörande urklipp ur programmet. 
6.3.1 Grundläggande uppgifter 
Under fliken Perustiedot (grundläggande uppgifter) fylls grundläggande information om 
byggnaden i. Rakennustilavuus (byggnadsvolym), Maanpäällinen kerrostasoala 
(våningsyta på mark) och Lämmitetty nettoala (uppvärmd nettoyta) beräknas enligt givna 
direktiv i Finlands Byggbestämmelsesamling D5. Lämpökapasiteetti (värmekapacitet) fås 
ur tabell 8.9. Värmekapaciteten för denna beräkning blev 70 Wh/m
2
K eftersom 
byggnadstypen enligt tabell 8.9 är medeltung I. (Finlands byggbestämmelsesamling D5 
kapitel 8, 2012.) 
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Figur 13.  Perustiedot. 
6.3.2 Byggnadsdelar 
Under fliken Rakenneosat (byggnadsdelar) ska byggnadsdelarnas areor och 
värmegenomgångskoefficient U anges. Minimikrav för värmegenomgångskoefficienten U 
för olika byggnadsdelar fås ur Finlands Byggbestämmelsesamling C3.  För detta projekt 
fanns värmegenomgångskoefficienterna tillgängliga: ytterväggar 0,17 W/m
2
K, 
vindsbjälklag 0,09 W/m
2
K, bottenbjälklag som angränsar till krypgrund 0,13 W/m
2
K samt 
dörrar och fönster 1,0 W/m
2
K. Dessa värmegenomgångskoefficienter uppfyller 
minimikraven i Finlands Byggbestämmelsesamling. För fönster och dörrar behövs 
totalgenomträngningskoefficient för solstrålning (g-arvo) och gardinkoefficient (Fverho). 
Totalgenomträngningskoefficient för solstrålning beräknas med hjälp av tabell 8.4 och 
formel 8.7. Gardinkoefficient kan avläsas ur tabell 8.4. (Finlands byggbestämmelsesamling 
D5 kapitel 8, 2012.) Slutligen under Alapohjan alapuolinen maa (Bottenbjälklagets 
underliggande mark) väljer man marktyp. 
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Figur 14. Rakenneosat.  
6.3.3 Köldbryggor 
Under fliken Kylmäsillat (köldbryggor) ska köldbryggans längd i löpmeter och 
tilläggskonduktans (ψk) i W/mK anges. Tilläggskonduktans kan avläsas ur tabell 3.1 och 
3.2. Värdet på tilläggskonduktansen är beroende av vilka konstruktioner som används. 
(Finlands byggbestämmelsesamling D5 kapitel 3, 2012.) 
 
 
Figur 15. Kylmäsillat. 
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6.3.4 Ventilation 
Under fliken Ilmanvaihto (ventilation) anges information om luftläckage och ventilation. 
Ilmanvuotoluku (läcklufttal) q50 beräknas enligt formel 3.10. Om lufttätheten inte är känd 
kan tabell 3.6 användas. Tabellen ger typiska värden på läcklufttal för olika byggnader. 
Genomsnittlig lufttäthet för småhus ger ett värde på 4 m
3
/(hm
2
) för läcklufttalet. (Finlands 
byggbestämmelsesamling D5 kapitel 3, 2012.) LTO % är värmeåtervinningsprocenten. 
Som ventilationsaggregat används i detta fall Enervent Pingvin. Detta ventilationsaggregat 
med värmeåtervinning har en verkningsgrad upp till 85 %. Ventilationsaggregatets 
värmeåtervinning på 85 % uppnås endast under optimala förhållanden. Normalt ligger 
värmeåtervinningen på 60–65 %. Från ventilationsaggregatets produktbeskrivning fås även 
dess eleffekt 185 W och luftström 95 l/s. (Enervent Oy Ab. 2006. Enervent Pingvin.) 
Ominaissähköteho/SFP-luku (Specifik eleffekt/SFP-tal) kan beräknas med formel 7.5. 
Insättning av värdena för eleffekt och luftström i formel 7.5 ger SFP-talet. (Finlands 
byggbestämmelsesamling D5 kapitel 7, 2012.) Under muu ilmanvaihtojärjestelmän 
sähköteho (övrigt ventilationsaggregats eleffekt) anges för denna beräkning köksfläktens 
eleffekt. Som en kombination av köksfläkt och ventilation används Enervent Piccolo ECO 
ON med en eleffekt på 119 W. (Enervent Oy Ab. 2010. Enervent Piccolo.) Tuloilman 
lämpötilan asetusarvo (inställningsvärde för tilluftens temperatur) är i allmänhet 15 till 18 
°C och Jäteilman lämpötila mitoitustilanteessa (avluftens temperatur i mätningsskedet) 5 
°C. (Finlands byggbestämmelsesamling D5 kapitel 3, 2012.) 
 
Poistoilmamääran suunnitteluarvo ilman LTO-vaatimusta (frånluftmängdens 
planeringsvärde utan värmeåtervinningskrav) beräknas utgående från byggnadens 
luftvolym och luftutbyte samt med hänsyn till antal personer som vistas i byggnaden. För 
vanliga bostäder gäller normalt en luftomsättning på 0,35 l/s per m
2 
golvarea, vilket 
motsvarar ungefär 0,5 luftomsättningar per timme vid en takhöjd på 2,5 m. (Finlands 
byggbestämmelsesamling D2 kapitel 3, 2012.) För att få luftmängden per timme (m
3
/h) 
multipliceras byggnadens luftvolym med 0,5. Genom att därefter dividera med värdet 3,6 
får man luftmängden i enheten l/s. Till luftmängden adderar man 7 l/s per person som 
vistas i byggnaden. För denna beräkning blev planeringsvärdet 84 l/s. Detta värde håller 
sig inom ramarna för ventilationsaggregatets maximala till- och frånluftsmängd, -95 l/s 
respektive +87 l/s. Luftläckage som beror av klimatskärmens otäthet definieras utifrån ett 
övertrycksflöde genom klimatskärmen med ±50 Pa tryckskillnad. För nybyggda hus kan 
det verkliga luftläckaget anses vara av storleksordningen 4 % av det luftläckage man får 
23 
 
 
vid 50 Pa tryckskillnad. (Petersson B-Å. 2009 s. 73) På basen av detta används 96 % för 
Tuloilman suhde poistoilmavirtaan (tilluftens förhållande till frånluftflödet). 
 
Värden som inte har omnämnts i denna text är beräkningsprogrammets standardvärden, 
värden som inte är kända eller värden som inte är aktuella för denna beräkning. 
 
 
Figur 16. Ilmanvaihto. 
6.3.5 Uppvärmningssystem 
Under fliken Lämmitysjärjestelmä (uppvärmningssystem) anges information om 
bruksvattnets och utrymmenas uppvärmning. Käyttöveden varaajahäviöt 
(bruksvattenbehållarens värmeförluster) fås ur tabell 6.3b. För denna beräkning används en 
behållare på 1000 liter med en isolering på 40 mm. Detta ger en värmeförlust på 2100 
kWh/a. Käyttöveden siirron hyötysuhde (verkningsgrad för bruksvattnets överföring) kan 
avläsas ur tabell 6.3. (Finlands byggbestämmelsesamling D5 kapitel 6, 2012.) Byggnadstyp 
och cirkulationspump avgör vilken verkningsgraden är. Som verkningsgrad för denna 
beräkning har 0,96 använts. Information om Käyttöveden mitoitusvirtaama (bruksvattnets 
dimensioneringsflöde) har jag fått av Energiingenjörerna Stagnäs & Nylund som står för 
VVS-planeringen för byggnadsprojektet. 1,02 l/s har använts som värde för bruksvattnets 
dimensioneringsflöde. Lämmityksen varaajahäviöt (uppvärmningens värmeförluster) 
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behövs inte för denna beräkning eftersom vattenbehållaren är densamma som för 
bruksvattnet, det vill säga värdet för värmeförlusterna finns redan med i beräkningen. 
Lämmön jakelujärjestelmän hyötysuhde (verkningsgrad för värmens distribuering) fås ur 
tabell 6.2. Uppvärmningssättet är avgörande för vilken verkningsgraden blir. Med 
vattenburen golvvärme och en konstruktion som angränsar till krypgrund blir 
verkningsgraden 0,8. Även Lämmön jakelujärjestelmän apulaitteet (hjälpaggregat för 
värmedistribution) fås ur tabell 6.2. (Finlands byggbestämmelsesamling D5 kapitel 6, 
2012.) 
 
Värden som inte har omnämnts i denna text är beräkningsprogrammets standardvärden, 
värden som inte är kända eller värden som inte är aktuella för denna beräkning. 
 
 
Figur 17. Lämmitysjärjestelmä. 
6.3.6 Värmepumpar 
Under fliken för Lämpöpumput (värmepumpar) fylls endast värden för 
Maalämpöpumppu (jordvärmepump) i. Tuotto-osuus lämpöenergian tarpeesta 
(avkastningsandel på värmeenergibehovet) kan avläsas ur tabell L2.1. (Finlands 
byggbestämmelsesamling D5 bilaga 2, 2012.) SPF-luku tilojen lämmitykselle (SPF-tal för 
utrymmenas uppvärmning) och SPF-luku käyttöveden lämmitykselle (SPF-tal för 
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bruksvattnets uppvärmning) kan avläsas ur tabell 6.13. (Finlands byggbestämmelsesamling 
D5 kapitel 6, 2012.) Enligt uppgifter från VVS-planerarna är vattnets högsta temperatur för 
golvvärme 30–35°C och för bruksvatten 55–58°C. Detta ger SPF-tal på 3,5 och 2,3.  
 
 
Figur 18. Lämpöpumput. 
6.4 Resultat och programjämförelse 
D.O.F techs beräkningsprogram gav ett E-tal på 137 kWh/m
2
a (se bilaga 6) och Puuinfos 
beräkningsprogram gav E-talet 121 kWh/m
2
a (se bilaga 7) . E-talen resulterar i energiklass 
C. D.O.F techs beräkningsprogram beaktar många variabler för att erhålla ett så noggrant 
resultat som möjligt. Puuinfos beräkningsprogram kräver mindre utgångsinformation och 
kanske inte ger ett lika noggrant resultat. För att uppnå energiklass B skulle ett E-tal på 100 
kWh/m2a krävas. E-talet kan minskas med exempelvis bättre u-värden, ett lägre 
lufttäthetstal och en mindre fönsterareal mot norr. 
6.5 Brister 
Beräkningen för energicertifikatet är utförd med en värmeåtervinning på 85 % för 
ventilationsaggregatet. För att uppnå en värmeåtervinning på 85 % krävs optimala 
förhållanden. Som ett mera verklighetstroget värde på värmeåtervinningen kunde 60–65 % 
användas. Om värmeåtervinningen ändras till 65 % i beräkningen, ändrar E-talet från 137 
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kWh/m
2
a till 144 kWh/m
2
a. Även om E-talet blir större hör byggnaden fortfarande till 
energiklass C.  
 
 
Figur 19. Exempel på energicertifikat. 
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7 PLANERINGSPROCESS 
7.1 Situationsplan 
Tomten för Bostads Ab Malax Emausbacken är indelad i två områden, 1 och 2.  Bs Ab 
Malax Emausbacken 1 färdigställdes år 2012. Bs Ab Malax Emausbacken 2 fanns från 
början inplanerat på situationsplanen. Situationsplanen (se figur 20) har funnits till 
förfogande vid planeringen. För Emausbacken 2 finns på situationsplanen inplanerat två 
radhus och ett parhus. Byggrätten för hela tomten är 1 531 m
2
, varav 645 m
2
 redan är 
utnyttjat. För Emausbacken 2 finns alltså 885 m
2 
till förfogande, varav 714,7 m
2
 har 
utnyttjats i och med denna planering. Möjlig byggstart för området är 2013/2014 beroende 
av intresse för bostäderna.  
 
 
Figur 20. Del av situationsplan för Bostads Ab Malax Emausbacken 1 och 2. Området 
nedanför den blåa linjen bildar Emausbacken 2. 
N 
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7.2 Planritning 
En planritning beskriver en byggnad rakt uppifrån sett. Ur en planritning ska man kunna 
utläsa byggnadens huvudmått och samtliga rums mått. Mått och placering för fönster och 
dörrar skall även anges i planritningen. Vid sidan om ritningen på byggnaden skall det 
finnas en ruta som innehåller information om byggnadens area och volym. (Finlands 
byggbestämmelsesamling A2 kapitel 5, 2002) 
 
Lägenhetsstorlekarna som finns utsatta i bild 8 är inte slutgiltiga. Planeringen innehåller 
lägenheter i storlek 4r+k+b, 3r+k+b och 2r+k+b. Tvårummarna har tillkommit på grund av 
en efterfrågan på dessa. Planlösningarna är öppna och enkla. Fönstren i vardagsrummen är 
stora för att få en så ljus miljö som möjligt. Planlösningarna har planerats med stöd av RT-
kartotekets kort för bostadsplanering (RT-kortisto). 
 
I markanvändnings- och bygglagen § 117 står: ”Byggnaden skall passa in i den byggda 
miljön och landskapet samt uppfylla kraven på skönhet och harmoni”. Biltaket bör 
uppföras identiskt med befintligt biltak och hus D bör uppföras identiskt med befintligt hus 
C. Detta för att de båda byggnaderna ska passa in så bra som möjligt i den byggda miljön. 
7.2.1 Biltak 
Biltaket bör uppföras identiskt med det befintliga biltaket för att passa in i den byggda 
miljön. För biltaket kan förslagsvis befintliga ritningar användas. 
7.2.2 Hus D 
Hus D skall bestå av två trerummare och borde uppföras identiskt med befintligt hus C för 
att passa in i den byggda miljön. För hus D har inga planlösningar planerats utan 
förslagsvis kan befintliga planlösningar för hus C användas. 
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7.2.3 Hus E 
För hus E (bilaga 8, 9 och 12) har planerats tre lägenheter, en i storleken 4r+k+b, 96 m
2
, en 
i storleken 3r+k+b, 79 m
2
 och en i storleken 2r+k+b, 60 m
2
. För hus E finns två olika 
alternativ. Det som skiljer alternativen åt är lägenheternas placering.  
 
 
 
Figur 21. Planlösningar för hus E, alternativ 1. 
 
 
 
Figur 22. Planlösningar för hus E, alternativ 2. 
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7.2.4 Hus F 
För hus F (bilaga 10, 11 och 12) har planerats tre lägenheter, två i stoleken 3r+k+b, 79 m
2
 
och en i storleken 2r+k+b, 60 m
2
. För hus F finns två olika alternativ. Det som skiljer 
alternativen åt är planlösningarna för trerummarna.  
 
 
Figur 23. Planlösningar för hus F, alternativ 1. 
 
 
 
Figur 24. Planlösningar för hus F, alternativ 2. 
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7.3 Fasadritning 
Fasadritningar skall innehålla alla fasaders utseende och fasaderna skall namnges enligt 
vädersträck. På fasadringarna syns även tak, terasser, trappor, stegar och annan utrustning. 
Ur fasadritningarna skall information om material och färgsättning framgå (Finlands bygg-
bestämmelsesamling A2 kapitel 5, 2012) Det är viktigt att de nya byggnaderna passar in i 
den byggda miljön och landskapet. (Markanvändnings- och bygglag 5.2.1999/132 117 § 
Krav beträffande byggande) Radhusen som planerats kommer inte utseendemässigt att 
skilja sig nämnvärt från de befintliga byggnaderna. Fasaderna består av både stående och 
liggande panel. 
 
 
 
Figur 25. Del av fasadritning för hus F, alternativ 1. 
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7.4  Skärningsritning 
En skärningsritning ger en bild av hur en byggnads konstruktioner kommer att se ut. Det 
vill säga att samtliga material och konstruktioner ska visualiseras i en skärningsritning. 
Rumshöjder, husets och markens höjd i förhållande till vattennivån samt taklutning, ska 
kunna utläsas ur en skärningsritning. (Finlands byggbestämmelsesamling A2, kapitel 5, 
2002.) 
 
 
Figur 26.  Del av skärningsritning för Hus E oc h F. 
7.5 Anvisningar och föreskrifter 
Vid planering av byggnader finns det anvisningar och föreskrifter som ska följas. Dessa 
föreskrifter och anvisningar finns till stor del i Finlands Byggbestämmelsesamling och RT-
kartoteket. Kraven kan variera mellan olika kommuner och deras byggnadsordningar. 
7.5.1 Minimistorlek, -höjd och form 
En bostadslägenhet skall ha en yta på minst 20 m
2
.  Med avseende på funktion och 
möblerbarhet skall ett bostadsrum ha en ändamålsenlig storlek och form. För att ett rum 
ska få kallas rum måste rummet ha en yta på minst 7 m
2
 I ett bostadsrum ska rumshöjden 
vara minst 2500 mm med undantag för småhus där minimihöjden är 2400 mm. (Finlands 
byggbestämmelsesamling G1 kapitel 3, 2005.) 
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7.5.2 Fönster, dörrar och passager 
Fönstrens ljusöppning i ett bostadsrum skall vara minst 1/10 av rumsytan. Placeringen av 
fönstren skall vara ändamålsenlig med avseende på ljusförhållanden och trivsel. I ett 
bostadsrum skall även fönstret eller en del av fönstret gå att öppna. (Finlands 
byggbestämmelsesamling G1 kapitel 3, 2005.) I bostadsfönster där glasytans höjd är 
mindre än 700 mm från golvet skall ett 6 mm tjock ytglas eller säkerhetsglas användas. 
Säkerhetsglas utmärks med ett “t” (=turvalasi) på planritningen. Bastu- och badrumsdörrar 
som helt är i glas skall alltid vara gjorda av härdat glas. (Lumon Oy.) Från bostadens 
ytterdörr till bostadsrum och andra utrymmen som är väsentliga för att tjäna boendet skall 
dörrar och passager ha en fri bredd på åtminstone 800 mm. (Finlands 
byggbestämmelsesamling G1 kapitel 3, 2005.) 
7.5.3 Brandföreskrifter 
I Finlands Byggbestämmelsesamling E1 behandlas byggnaders brandsäkerhet. 
Lägenhetsavskiljande väggar skall gå ända upp till vattentak vara i brandklass EI30, d.v.s. 
väggen skall kunna motstå en brand i 30 minuter. Dubbla gipsskivor räcker för att uppnå 
brandklass EI30 eftersom en gipsskiva i allmänhet håller i 15 minuter. Om det finns två 
byggnader och avståndet mellan byggnaderna är mindre än 8 m skall åtminstone den ena 
av byggnaderna ha brandklass EI30. Brandklassen skall anges på situationsplanen. 
(Finlands byggbestämmelsesamling E1, 2011.) I en bostad skall varje våning utrustas med 
åtminstone en brandvarnare. För varje begynnande yta på 60 m
2
, på varje våning eller plan 
skall det finnas minst en brandvarnare. På planritningen skall framgå information om 
brandvarnare. (Inrikesministeriets förordning om placering och underhåll av brandvarnare 
2009/239) 
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8 RESULTAT 
Detta examensarbete har resulterat i marknadsföringsmaterial för försäljning av rad- och 
parhusbostäder, en byggsättsbeskrivning, en kostnadskalkyl för ett bostadsområde, ett 
program för överslagsberäkning av kostnader, ett energicertifikat för ett parhus samt plan-, 
fasad och skärningsritningar för ett bostadsområde. 
 
I ArchiCAD har modellerats 3D-modeller av två bostadsområden. 3D-modellerna har 
utnyttjats för framställning av renderade bilder som har använts till 
marknadsföringsmaterial. De renderade bilderna har använts till informationsblad, 
annonser, presentationer och en skylt. För det ena bostadsområdet har en 
byggsättsbeskrivning framställts och bifogats till tillhörande informationsblad. 
Radhusbyggnaderna som finns på de renderade bilderna över bostadsområdet 
Emausbacken 2 överensstämmer inte med verkligheten. Bilderna blev framtagna i 
marknadsföringssyfte och detta i ett tidigare skede än själva planeringen av 
bostadsområdet. För beställaren har marknadsföringsmaterialet varit till stor nytta vid 
försäljningen av bostäder och för själva materialet har feedbacken varit mycket positiv. 
 
Kostnadskalkylen är uppgjord i Rakennustieto Oy:s kostnadsberäkningsprogram Klara 
Net. Kostnadskalkylen är utförd för ett område med fyra parhus och ett biltak. 
Kostnadskalkylen resulterade i ett entreprenadspris på ca 1 236 000 € och ett 
kvadratmeterpris på ca 1950 €/m2. För att projektet skall vara lönsamt krävs en viss vinst-
procent. Med en vinst på 10 % skulle försäljningspriset per kvadratmeter bli ca 2150 €. 
 
Ett överslagsberäkningsprogram för kostnader har framställts i Microsoft Excel. Beräkning 
av kostnader för bostadsbyggnader baserar sig på kostnadsuppgifter ur Talonrakennuksen 
kustannustieto 2011. Uppgifter om övriga kostnader, exempelvis tomtköp, planering och 
anslutningar kan fyllas i var för sig i programmet. Om man jämför Excel-programmets 
resultat med resultatet från kostnadskalkylen skiljer sig dessa inte alltför mycket åt. Excel-
programmet borde därför fungera bra för överslagsberäkning.  
 
Energicertifikat har framställts med hjälp av D.O.F techs beräkningsprogram för energi-
effektivitet.  I jämförelsesyfte har även ett energicertifikat framställts i Puuinfos 
beräkningsprogram för energieffektivitet. Båda programmen gav ett E-tal som tillhör 
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energiklass C (137 kWh/m
2
a och 121 kWh/m
2
a ). För att uppnå energiklass B skall E-talet 
vara 100 kWh/m
2
a. 
 
En del huvudritningar har framställts för ett bostadsområde. Tomten är delad i två delar, 
varav den ena delen är bebyggd. Situationsplan har därmed funnits till förfogande redan 
från planeringens start. På området finns inplanerat ett parhus, två radhus och ett biltak. Av 
utseendemässiga skäl har ingen planering för parhus och biltak gjorts. Förslagsvis kan 
befintliga ritningar användas för dessa byggnader. Detta för att få ett enhetligt utseende för 
hela tomten. På begäran av beställaren har lägenheter i storlekarna 4r+k+b, 3r+k+b och 
2r+k+b planerats för radhusen. För radhusen finns alternativ till lägenhetsplacering och 
planlösningar. Plan-, fasad- och skärningsritningar har utförts för radhusen. Byggrätten för 
tomtens andra del är 885 m
2 
och 715 m
2
 har utnyttjats. Möjlig byggstart för området är 
2013/2014, beroende av intresse för bostäderna. 
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9 DISKUSSION 
Innehållet för detta examensarbete utformades under ett inledande möte med beställare och 
handledare. Till en början diskuterade jag mycket med både beställare och handledare 
eftersom jag behövde få ett ordentligt grepp om arbetet jag skulle komma att utföra. Under 
arbetets gång har jag jobbat allt mera självständigt eftersom jag blev säkrare på mig själv 
och min uppgift. 
Jag är verkligen nöjd med mitt val av examensarbete. Denna projektutveckling har varit 
väldigt intressant, lärorik och ibland utmanande. Jag har lärt mig mycket nytt men även fått 
tillämpa en del tidigare kunskaper. Eftersom arbetet har innefattat flera olika områden har 
jag varit tvungen att fördjupa mig inom områden som jag sedan tidigare hade lite eller 
ingen kunskap inom.  
Detta examensarbete är i sig självt inte så unikt eller nyskapande, men med en viss uppgift 
och vissa krav kan man inte avvika allt för mycket från uppgiften. Själv är jag nöjd med 
resultatet även om det finns saker man nu i efterhand kanske skulle ha gjort annorlunda. 
Mina kunskaper har verkligen utvidgats inom bostadsplanering, användning av 
projekteringsverktyg och andra för arbetet väsentliga program. Jag skulle kunna tänka mig 
att i framtiden jobba med arkitektplanering och därför har det varit givande att få arbeta 
med bostadsplanering och till den hörande uppgifter. 
De delar som har bidragit till en stor tidsåtgång är utförandet av energicertifikat och 
planeringsprocessen. Planeringen är något i alla fall jag underskattat tidsmässigt eftersom 
planeringen kräver så mycket mera tid än man från början tror.  I skolan har man lärt sig 
grunderna i en del program, exempelvis AutoCAD och ArchiCAD. När man självständigt 
börjar använda programmen lär man sig dem så mycket bättre. En viss tidsuppoffring krävs 
förstås. 
Mina kunskaper i ArchiCAD har utvecklats mycket genom att jag på egen hand har prövat 
mig fram för att åstadkomma de resultat jag önskat.  Under utförandet av kostnadskalkylen 
lärde jag mig mycket praktiskt och konstruktionsmässigt. Eftersom jag har liten praktisk 
erfarenhet av byggnadsbranschen bestod utförandet av kostnadskalkylen av en hel del 
frågor och diskussioner med kunniga inom branschen. Stora delar av detta examensarbete 
baserar sig på Finlands byggbestämmelsesamling, vilken för min del inte var så bekant 
sedan tidigare. Eftersom jag har använt mig mycket av Finlands byggbestämmelsesamling 
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under arbetets gång, speciellt under utförandet av energicertifikat, har jag blivit rätt bra på 
att söka upp väsentlig information i den. Utförandet av energicertifikat innebar något helt 
nytt för mig. Därför blev den delen väldigt tidskrävande men samtidigt mycket lärorik. 
Planeringsprocessen har varit den del som utvecklat mig mest. Jag hade inte kunnat 
föreställa mig hur svår planeringen kan bli ibland. Det krävdes många försök och misstag 
innan jag uppnådde ett resultat som jag var nöjd med.  
Under arbetets gång har jag insett att energieffektivitet är en viktig del inom 
byggnadsbranschen idag. Den värmeenergi och elektriska energi en byggnad behöver står 
för en väsentlig del av byggnadens livstidskostnad. Den energi en byggnad kräver är även 
avgörande för dess miljöpåverkan. Energieffektivitet är därför viktigt med tanke på både 
kostnadseffektivitet och miljöpåverkan. 
För beställarens del har marknadsföringsmaterialet varit till stor nytta. Många positiva 
kommentarer har uppkommit i samband med användningen av 3D-bilderna. Om 
programmet för överslagsberäkning av kostnader fungerar enligt förväntan kommer det 
troligtvis att tas i användning. Kostnadskalkylen är utförd för ett projekt som redan 
påbörjats. Kostnadskalkylen kan för intressets och jämförelsens skull användas under 
byggnadsprocessen och färdigställningen av projektet. Huvudritningarna som gjorts för ett 
framtida projekt kommer förhoppningsvis till användning om projektet i fråga påbörjas. 
I allmänhet är jag nöjd med slutresultatet även om det finns vissa detaljer som jag i 
efterhand skulle ha gjort annorlunda angående planeringen. Om tiden hade räckt till hade 
jag hade gärna fördjupat mig mera i utförandet av energicertifikat. Överlag önskar jag att 
jag skulle ha hunnit fördjupa mig mera i de olika delarna.  
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ALLMÄNT 
Bostadsbolagets byggnadsplats är belägen i Övermalax på adressen Hindersvägen 4. 
Tomten ägs av bostadsbolaget. 
 
Bostadsbolaget består av fyra parhus med totalt åtta bostäder. Bredvid ingångarna till 
samtliga bostäder finns ett till bostaden hörande förråd.  På tomten byggs ett biltak 
innehållande åtta biltakplatser, till bostäderna hörande varma förråd, bostadsbolagets 
förråd, tekniskt utrymme, cykelförråd och avfallshantering.  
GRUNDKONSTRUKTION 
Grundläggning sker med pålar. Grundkonstruktionen är en ventilerad krypgrund och består 
av en grundmur. 
BOTTENBJÄLKLAG 
Bottenbjälklaget består av siporexelement, isolering och en platsgjuten armerad 
betongplatta. U-värde: 0,13 W/m2K. 
STOMME OCH BÄRANDE KONSTRUKTION 
Elementen för byggnaderna beställs av Simons element. Byggnaderna har bärande 
ytterväggar i trä och dess uppbyggnad är enligt följande: träpanel, spikläkt, 
vindskyddsskiva, mineralull, stomme, diffusionsspärr, mineralull, skålning, byggskiva. 
Ytterväggarnas U-värde är 0,17 W/m2K. 
VATTENTAK 
Takets konstruktion utgörs av bärande takstolar i trä. Takstolarna förses med 
kondensskyddande undertaksplast och tegelprofilerad plåt. Övre bjälklagets u-värde är 
0,09 W/m2K. 
DÖRRAR OCH FÖNSTER 
Bostädernas fönster är av typen MSE med dubbelt inre värmeglas (argonfyllda) och enkelt 
ytterglas. Fönstren är standardbeslagna och fabriksmålade i vitt. De yttre fönsterbågarna är 
i vitmålad aluminium. Bastufönstrens inre bågar är träfärgade. Alla fönster förutom 
bastufönstren har färdigt monterade persienner.  
 
Bostädernas ytter- och terrassdörrar är vita, värmeisolerade trädörrar med glasöppning. 
Mellandörrarna är fabriksmålade standardspegeldörrar i MDF utförande. Bastudörrarna är i 
glasutförande. 
YTOR INOMHUS 
Mellanväggar 
Bostädernas lätta mellanväggar är gipsväggar med trästomme. Lägenhetsavskiljande 
väggar har en tjocklek på minst 200 mm och dess konstruktion består av dubbel 
träregelstomme. Väggarna uppfyller de kravs som ställs på akustiken enligt Finlands 
byggbestämmelsesamling C1. 
Väggytor 
Väggytor i vindfång och hallar bekläds med glasfibertapet och målas. Köks-, vardags-, och 
sovrumsväggar bekläds med valfri tapet (max 20 €/rll). Tapetbårder och dyrare val av tapet 
mot tilläggskostnad. Badrummens väggar samt mellanrummet mellan köksinredningens 
övre och nedre skåp bekläds med av kunden valt kakel (max 25 €/m2). Kakelbårder och 
dyrare val av kakel mot tilläggskostnad. Bastuväggar bekläds med ytbehandlad träpanel. 
Golvytor 
Golvytor i vindfång och våtutrymmen bekläds med valfri klinker (max 25 €/m2). 
Beklädnads-material (golvmatta, laminat eller parkett) för övriga golv enligt egna 
önskemål (max 20 €/m2). Dyrare val av golvbeklädnad mot tilläggskostnad. 
Innertak 
Tak i badrum och bastu bekläds med ytbehandlad träpanel. Beklädningsmaterial för övriga 
innertak enligt önskemål (max 20 €/m2) 
INREDNING OCH UTRUSTNING 
Den fasta inredningens stommar är i vit melamin (eller enligt överenskommelse). 
Arbetsytor i köken är av laminatskiva med rundad ytterkant. I arbetsytan finns en diskbänk 
med infälld diskho i rostfritt stål. Bostäderna har kyl- och fryskombination samt 
diskmaskin. Elspisarna är keramiska, 60 cm breda och har fyra värmezoner. Till den fasta 
inredningen hör även en spiskupa med belysning och en hyllreservation för mikrovågsugn. 
Alla bostäder har en förrådslucka till mellantaket/förrådsvinden. Inredning av förrådsvind 
sker mot skild ersättning (800€ − 1300€ beroende av bostadsstorlek) 
 
FASADUTRUSTNING 
Stegar i aluminium. 
YTTRE ARBETEN 
Gårdsplanens vägar och gångar är beläggs med grus och bostädernas ingångsplan förses 
med betongplattor.  Bostädernas terrasser uppförs av tryckimpregnerat trä. På gårdsplanen 
finns flaggstång, tork- och piskställning samt lekredskap. Gräsmattor och planteringar 
utförs enligt situationsplan. 
HUSTEKNIK 
Värmekälla  
Värmekällan för bostäderna är bergvärme. Värmen distribueras genom vattenburen 
golvvärme i byggnaderna. 
VVS- och elteknik 
Vatten-, avlopps- och elledningar kopplas till de allmänna näten. Fastigheterna förses med 
av byggnadsentreprenören betald fiberuppkoppling/anslutning (bredband och IP-TV). För 
den som önskar finns även möjligheten att använda kabel TV (Övermalax centralantenn). 
 
Bostäderna förses med termostatstyrd magasinerande golvvärme med bergvärme som 
värmekälla. Sanitetsutrustning enligt VVS-planering. Varje bostad förses med ett eget 
värmeåtervinnande ventilationsaggregat. El- och vattenmätare installeras separat för varje 
bostad. Varje bostad förses med egen värmeenergimätare. TV-, telefon- och datauttag 
installeras enligt elplanering. 
PROJEKTERING OCH BYGGANDE 
Sanifast är projektets huvudentreprenör. Företaget förbehåller sig rätten att göra ändringar 
som inte inverkar på pris eller kvalitetsnivå. Före undertecknande av köpebrev bör köparen 
bekanta sig med försäljningsdokument och fastställda planer. Sanifast och köparen tecknar 
ett bostadsspecifikt avtal som omfattar priser för inredningsmaterial, vilka ingår i köpet. 
Om köparen väljer dyrare material faktureras mellanskillnaden enligt överenskommense. 
Ritningar och eventuella bilder är endast riktgivande. Alla priser som nämns i denna 
beskrivning innehåller 23 % moms och priserna beräknas enligt verklig materialåtgång. 
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PROJEKT:
BOSTADSBYGGNAD
UTRYMME AREA m2 KOSTNAD / m2       
enl. Talonrakennuksen 
kustannustieto 2011 
KOSTNAD / UTRYMME 
enl. Talonrakennuksen 
kustannustieto 2011
Kök 1 320 € 0 €
Badrum 1 330 € 0 €
Bastu 2 100 € 0 €
Sovrum 2 030 € 0 €
Vardagsrum 1 070 € 0 €
WC 2 230 € 0 €
Vindfång 1 320 € 0 €
Hall 1 320 € 0 €
Centralgarderob 1 210 € 0 €
Förråd 900 € 0 €
Summa 0 0 €
Indexjustering  0 €
Nu‐index enligt Haahtala för muu‐Länsi‐Suomi 72
Prisstegring från och med 1.2011 4,1 %
ÖVRIGA KOSTNADER
Tomtköp 
Biltak
Anslutningar vatten + avlopp
Anslutningar, El 
Ytbeläggning, trafikområden
Planteringar
El utomhus
Övergripande ledning
Reservation
Byggtida räntor
Planering
Marknadsföring
Mäklararvoden
Tilläggskostnader
Tilläggskostnader
Tilläggskostnader
Summa 0 €
0 €
0 €Moms 23%
Summa totalt                  
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 Suunnittelutoimisto  Työn nro Sivu
 Päiväys  Tekijä
1.2.2013 SR
 Rakennuskohde  Sisältö
RAKENNUKSEN TIEDOT Info
Rakennusluokka
Lämmitetty nettopinta-ala, Anetto 158 m
2
Rakennusvaipan massiivisuus
Kerroslukumäärä 1
RAKENTEIDEN TIEDOT Info
Pinta-ala U-arvon Käytettävä 
vertailuarvo U-arvo
m2 W/m2K W/m2K Ulkoseinän tyyppi
Ulkoseinät 110,9 0,17 0,17
Yläpohja 160,3 0,09 0,09
Alapohjan tyyppi
Alapohja 160,3 0,17 0,13
Kattoikkunat 0,0 1,00
Ulko-ovet 8,0 1,00 1,00
Ikkunoiden U-arvo:
Ikkunapinta-ala 17 %
Ikkunat pohjoiseen 6,4 1,00 1,0                 Ikkunan g-arvo 0,5
Ikkunat itään 0,9 1,00 1,0                 Ikkunan g-arvo 0,5
Ikkunat etelään 10,1 1,00 1,0                 Ikkunan g-arvo 0,5
Ikkunat länteen 0,9 1,00 1,0                 Ikkunan g-arvo 0,5
RAKENTEIDEN LIITTYMIEN KYLMÄSILTOJEN TIEDOT Info
Pituus Lisäkonduktanssi
m W/mK Huonekorkeus
Ulkoseinä - Yläpohja 55,2 0,1 2,5 m
Ulkoseinä - Alapohja 55,2 0,1
Ulkoseinä - Välipohja 0,0 0,1
Ulkoseinän ulkonurkka 14,8 0,0
Ulkoseinän sisänurkka 10,4 0,0
Ulkoseinä - ikkuna 62,8 0,0
Ulkoseinä - ovi 24,4 0,0
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Ohjelmaversio 1.01
Bostads Ab Malax Hindersettan; Hus A E-lukulaskuri
Keskiraskas I
1,00
Rivi- ja ketjutalot
Muu seinätyyppi
Ryömintätilaan rajoittuva
Täytä oletusarvot
 Suunnittelutoimisto  Työn nro Sivu
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ILMANVAIHDON TIEDOT Info
Koneellinen ilmanvaihto
IV-koneen LTO:n poistoilman vuosihyötysuhde 1,0
SFP-luku 2,0 kW/(m3/s)
Tuloilman lämpötila jälkilämmityspatterin jälkeen 18,0 Σ
Jälkilämmityspatteri
Ilmanvuotoluku (q50) 4 m
3/(hm2)
LÄMMITYSJÄRJESTELMÄN TIEDOT Info
Lämmitystapa
Tilojen lämmönjakojärjestelmä
Varaavien tulisijojen määrä
Lämpimän käyttöveden varastointi
Lämpimän käyttöveden  kierto- ja siirtojohdot
Käyttöveteen kytkettyjä lämmityslaitteita
Maalämpöpumppu Info (Poistoilmalämpöpumppu) Info
Tuotto-osuus 1,0 Info Tuotto-osuus 0,0 Info
SPF-luku (tilat) 3,5 Info SPF-luku 0,0 Info
SPF-luku (käyttövesi) 2,3 Info
Aurinkolämpö (tukemaan käyttöveden lämmitystä)
Aurinkokeräiman pinta-ala m2
Suuntaus
Omavaraissähkö 0 kWh/a Info
pohjoinen/koillinen/luode
E-lukulaskuriBostads Ab Malax Hindersettan; Hus A
2 / 3
Ohjelmaversio 1.01
Korkealla hyötysuhteella toimiva ilmanvaihto
0
Ei
0
1000 l varaaja, 40 mm eristys
Kiertojohto - suojaputki + eristetty perustasoon
Ei
Kytketty lämmitysjärjestelmään
Vesikieroinen lattialämmitys 40/30 °C - ryömintätil aa vasten rajoittuvassa rakenteessa
Maalämpöpumppu
 Suunnittelutoimisto  Työn nro Sivu
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LASKENTATULOKSET VALITUILLA ARVOILLA Info
Laskennassa käytetyt
 U-arvot, W/m2K
Ulkoseinät 0,17
Yläpohja 0,09
Alapohja 0,13
Kattoikkunat 0,00
Ulko-ovet 1,00
Ikkunat
pohjonen 1,00
itä 1,00
etelä 1,00
länsi 1,00
Kuvaaja 1. Energiamuotojen kertoimilla painotettu kokonaisenergiantarve
Kuvaajan 2 osuuksissa on 
huomioitu energiamuotojen 
kertoimien painotukset
rakentamismääräysräysko-
koelman osan D3-2012
mukaisesti seuraavasti:
1,7 - sähkö
0,7 - kaukolämpö
1,0 - fossiiliset polttoaineet
0,5 - rakennuksessa käytet-
tävät uusiutuvat polttoaineet
Kuvaaja 2. Sisätilojen lämmitystarpeen jakautuminen
E-luku valituilla U-arvoilla 121 kWh/m2 a
E-luku vaatimustaso 150 kWh/m2 a
E-luku U-arvon vertailuarvoilla 124 kWh/m2 a
Ohjelmaversio 1.01
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Bostads Ab Malax Hindersettan; Hus A E-lukulaskuri
TÄYTTÄÄ ENERGIA- 
TEHOKKUUS- 
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